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U V O D :  

 

Na traženje stečajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 05.09.2024.godine, izvršio 

sam očevid na licu mjesta u Sutivanu na otoku Braču, a sve u svrhu: 

 

utvrđivanja postojećeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja 

stručnog mišljenja koje sadrži procjenu prometne (tržne) vrijednosti građevinskog zemljišta. 

 

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu 

teksta donosim sljedeći  

 

 

A) NALAZ  

 

LOKACIJA 

 

 Na licu mjesta u momentu očevida, za identifikaciju predmetnih nekretnina sam 

koristio kopiju katastarskog plana i to zemljišta oznake 1/4 dijela čest.zem. 907/1/2/3/4, z.u. 

2374 K.O. Sutivan, locirano 160m južno od morske obale i 450m istočno od samog centra 

Sutivana, sve locirano u Sutivanu na otoku Braču u Ulici Ratac.  
 

 

MAKROLOKACIJA 

 
 

 

MIKROLOKACIJA 
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A.1. Rješenje o imenovanju 

 

 
 

A.2. Popis primjenjenih propisa i stručne literature 
 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06, 

146/08, 38/09, 153/09, 143/12) 

- Zakon o gradnji (NN 153/13) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13) 

- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12, 143/13) 

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13) 

- Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 

135/10, 14/11, 55/12) 

- HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada) 

- Prostorni planovi JLS 

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 

- Normativi RH za građevinarstvo 

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH) 

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU) 

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa) 

- Pokazatelji troškova građenja (HKA, I/2014)  
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A.3. Opis zatečenog stanja nekretnina 

  

 Predmet procjene ovog elaborata je zemljište oznake 1/4 dijela čest.zem. 907/1/2/3/4, 

z.u. 2374 K.O. Sutivan, locirano 160m južno od morske obale i 450m istočno od samog 

centra Sutivana, sve locirano u Sutivanu na otoku Braču u Ulici Ratac. 

 

Predmetna čest.zem. 907/1 K.O. Sutivan je locirana južno uz asfaltiranu prometnicu 

koja nosi anagrafsku oznaku Ulica Ratac, s tim što je ista sa sjeverne strane dijelom omeđena 

kamenim suhozidovima, dok je sa istočne vidljiv makadamski put, a zapadno je locirana 

predmetna čest.zem. 907/2 K.O. Sutivan. 

 

 Južno uz čest.zem. 907/1 K.O. Sutivan je locirana predmetna čest.zem. 907/3, te je 

isto tako istočno od te čestice lociran makadamski put, a zapadno se u čitavoj dužini proteže 

čest.zem. 907/2 K.O. Sutivan. 

 

Južno uz čest.zem. 907/3 K.O. Sutivan je locirana predmetna čest.zem. 907/4 K.O. 

Sutivan. 

 

Predmetne čestice oznake čest.zem. 907/1/2/3/4 K.O. Sutivan, u naravi predstavljaju 

zemljište obraslo niskim i visokim raslinjem te borovom šumom, s tim što iste čine 

jedinstvenu cjelinu. 

 

Za točne granice predmetnih nekretnina, potrebno bi bilo angažirati vještaka geodetske 

struke. 

 

 Pregledom GUP-a Sutivana dostupnog na internet stranicama vidljivo je da se 

predmetne nekretnine nalaze unutar zone Građevinski dio naselja, neigrađeni dio – neuređeni. 

 

 

A.4. Podaci o zemljišnoknjižnom stanju i ocjena legaliteta 

 

Pregledom izvadka iz zemljišne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetne 

nekretnine nose oznaku čest.zem. 907/1, u naravi Ratac, zemljišta privedena svrsi (opće) 

površine 1.475,00m2, čest.zem. 907/2, u naravi Ratac, zemljišta privedena svrsi (opće) 

površine 164,00m2, čest.zem. 907/3, u naravi Ratac, zemljišta privedena svrsi (opće) površine 

737,00m2,čest.zem. 907/4, u naravi Ratac, zemljišta privedena svrsi (opće) površine 

737,00m2, sveukupne površine 3.113,00m2, sve z.u. 2374 K.O. Sutivan, s tim što je upisano 

vlasništvo u korist PIS NEKRETNINE d.o.o. u STEČAJU i GRUSCHOVNIK ANDREAS 

MILAN, svaki za po 1/4 suvlasničkog idealnog dijela nekretnina i ADEYEMI ALEXANDRA 

RALUCA za 1/2 suvlasničkog idealnog dijela nekretnina. 

 

 

B) STRUČNO MIŠLJENJE 

 
Na bazi prethodno iznijetog nalaza, očevida izvršenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu 

teksta dajem procjenu prometne (tržne) vrijednosti građevinskog zemljišta, prema cijenama 

koje su važeće na dan izrade ovog vještva. 
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B. 1.  Procjena prometne (tržne) vrijednosti građevinskog zemljišta prema odredbama 

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina NN 105/2015 
 

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema članku 23. 

propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troškovna metoda. 

 

U članku 24 važećeg Zakona u stavku 1. navodi se da je poredbena metoda u prvom je 

redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, te se 

koristi za procjenu vrijednosti obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža, 

garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora, s time što se tržišna 

vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije. 

 

U članku 24.važećeg Zakona u stavku 4. navodi se da se  prihodovna metoda 

primjenjuje za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se 

nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

U članku 24.važećeg Zakona u stavku 5. navodi se da se troškovna metoda u prvom 

redu primjenjuje za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevinskih čestica na kojima 

se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koja svojim oblikom nije izgrađena sa 

svrhom stvaranja prihoda ,a posebno samostojeće poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće 

koje svojim obilježjima nisu usporedive. 

 

ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 

           Analizirajući sve činjenice o predmetnim nekretninama u odnosu na zadane metode 

procjene tržišne vrijednosti nekretnina prema važećem Zakonu smatram da je najprikladnije 

da se usvoji poredbena metoda, odnosno u ovom procjembenom elaboratu 

izračun tržišne vrijednosti nekretnina dajem poredbenom metodom. 

 

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po 

svojim karakteristikama slične predmetnoj nekretnini. 

 

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom tržišna vrijednost 

određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam došao u posjed tri 

kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava tržišta nekretnina "e Nekretnine" koje je 

uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja. 

 

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina – te prikaz i analizu 

pribavljenih podataka, a zatim međuvremensko izjednačavanje usporednih nekretnina na 

osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Državni zavod za statistiku 

Republike Hrvatske, s tim što je indeks objavljen do sada zaključno sa prvim kvartalom 

2024.godine, a što je postupak preračunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog 

promjena općih vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena, pomoću indeksnih 

nizova. 
 

Usporedba nekretnina – prikaz i analiza pribavljenih podataka 
 

Za potrebe ove procjene izvršio sam istraživanje lokalnog tržišta, te sam koristio 

informacijski sustav tržišta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo 

graditeljstva i prostornog uređenja. 
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- Poredba 1. ("e Nekretnine")   
 

 Zemljište locirano 150m istočno od predmetnog zemljišta, oznake k.čest.zem. 873/3 

K.O. Sutivan, površine 1.109,00m2. 

 Kupoprodajni ugovor je sklopljen 11.05.2022.godine na iznos od 165.149,56Eur.  

 

- Poredba 2. ("e Nekretnine")   
 

 Zemljište locirano 40m istočno od predmetnog zemljišta, oznake k.čest.zem. 882/8 

K.O. Sutivan, površine 713,00m2. 

 Kupoprodajni ugovor je sklopljen 27.09.2022.godine na iznos od 110.000,00Eur.  

 

- Poredba 3. ("e Nekretnine")   
 

 Zemljište locirano 130m istočno od predmetnog zemljišta, oznake k.čest.zem. 874/2 

K.O. Sutivan, površine 700,00m2. 

 Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.10.2021.godine na iznos od 119.000,00Eur. 

  

 
 

Redni broj 1 2 3 

Katastarska općina Sutivan Sutivan Sutivan 

Z.K. čestica k.č. 873/3  k.č. 882/8  k.č. 874/2 

Datum transakcije 11.05.2022. 27.09.2022. 15.10.2021. 

Površina m2 1.109,00 713,00 700,00 

Prodajna vrijednost Eur 165.149,56 110.000,00 119.000,00 

Cijena Eur/m2 148,92 154,28 170,00 

Indeks/dan transakcije 151,52 155,80 142,51 

Indeks/dan vrednovanja 181,47 181,47 181,47 

Korekcijski faktor 1,197 1,164 1,273 

Međuvremensko 

izjednačena cijena Eur/m2 
178,26 179,58 216,41 
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Izračun vrijednosti zemljišta 

 

(178,26 + 179,58 + 216,41)/3 = 191,42 Eur/m2 

 

STATISTIKA  

Prosjek: 191,42    

Odstupanja od prosjeka:  -13,16  -11,84 24,99 

Kvadrat odstupanja:  173,19            140,19 624,50 

Suma: 937,88    

Standardno odstupanje: 17,68 9,23%   

Pravilo dva-sigma (±) 35,36    
 

Odstupanja od prosjeka:  -6,88% 6,19% -13,05% 

Odstupanja od dva-sigma:  ne ne ne 

 

 

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da tržišna vrijednost predmetnog zemljišta 

iznosi: 

 

 

a) 1/4 dijela čest.zem. 907/1 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

    1.475,00m2/4 = 368,75m2 

 

    368,75 x 191,42 = 70.586,13  

 

 

     UKUPNO a:   70.586,13Eur 

 

 

 

b) 1/4 dijela čest.zem. 907/2 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

    164,00m2/ 4 = 41,00m2 

 

     41,00 x 191,42 = 7.848,22  

 

 

     UKUPNO b:   7.848,22Eur 

 

 

 

c) 1/4 dijela čest.zem. 907/3 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

    737,00m2/4 = 184,25m2 

 

    184,25 x 191,42 = 35.269,14  

 

 

     UKUPNO c:   35.269,14Eur 
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d) 1/4 dijela čest.zem. 907/4 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

    737,00m2/4 = 184,25m2 

 

    184,25 x x 191,42 = 35.269,14  

 

 

     UKUPNO d:   35.269,14Eur 

 

 

     SVEUKUPNO a + b + c + d:   148.972,62Eur 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

REKAPITULACIJA 

 

 

a) 1/4 dijela čest.zem. 907/1 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

- površine    1.475,00m2/4 = 368,75m2 70.586,13Eur 

 

 

b) 1/4 dijela čest.zem. 907/2 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

- površine    164,00m2/4 = 41,00m2 7.848,22Eur 

 

 

c) 1/4 dijela čest.zem. 907/3 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

- površine    737,00m2/4 = 184,25m2 35.269,14Eur 

 

 

d) 1/4 dijela čest.zem. 907/4 z.u. 2374 K.O. Sutivan 

- površine    737,00m2/4 = 184,25m2 35.269,14Eur 

 

 

     SVEUKUPNO a + b + c + d:   148.972,62Eur 
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B.2. Zaključak    

       

 

Na osnovu provedenog izračuna vrijednosti predmetnih nekretnina, i to zemljišta 

oznake 1/4 dijela čest.zem. 907/1/2/3/4 z.u. 2374 K.O. Sutivan lociranog 160m južno od 

morske obale i 450m istočno od samog centra Sutivana, sve locirano u Sutivanu na otoku 

Braču, utvrđuje se da ukupna tržišna vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan 

11.09.2024.godine iznosi: 

 

 

Tv = 148.972,62Eur 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

U prilogu vještva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljišne 

knjige. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Split, 11.09.2024.godine                                                           IZRADIO: 

       sudski vještak za graditeljstvo 

                                                                                         i procjenu nekretnina 

       MALENICA ing. DARKO 
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B.3. Izjava procjenitelja 

 

 

- Izvršen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom 

- U izvještaju su korišteni podaci prikupljeni na očevidu, i iz dostavljenih dokumenata od 

strane naručitelja  

- Nije izvršena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naručitelja, kao niti 

dokumenata i podataka korištenih putem javnih Internet servisa (e-zemljišne knjige, e-

katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih 

doprinosa i ostalih komunalnih priključaka) 

- Izvještaj je izrađen sukladno važećem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama 

procjene nekretnina, međunarodnim standardom 

- Prilikom izrade izvještaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu 

izvještaja o procjeni ne o ovisi o mojem zaključku o procijenjenoj vrijednosti 

- Mišljenje o procijenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i 

tržištu 

- U procijenjenu vrijednost nisu uključeni troškovi i porezi kod kupoprodaje 

- Informacije sadržane u ovom izvještaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu 

Naručitelja (sukladno svrsi i korištenju izvještaja), kao i zastupnicima Naručitelja, te se za 

bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća nikakva odgovornost. Bilo 

kakvo širenje, distribucija i kopiranje ovog izvještaja strogo je zabranjeno bez pismenog 

odobrenja od strane Procjenitelja. 

- Potvrđujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke 

ili slične interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese 

vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine. 

- Ovaj izvještaj je izrađen za potrebe Naručitelja, i nije dozvoljeno korištenje u druge svrhe. 
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